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EIENDOMSSKATT - RETAKSERING

Vedlegg:

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt):
LOV 1975-06-06 nr.29:Lov om eigedomsskatt til kommunane.

Rammer og retningslinjer for taksering i henhold til lov om eiendomsskatt for @yer kommune
endelig vedtatt av skattetakstnemnda og overskattetakstnemnda i mgte 22.05.2007

Sammendrag:
Det ble i kommunestyresak 76/06 vedtatt a innfgre eiendomsskatt i hele @yer kommune med

virkning fra 01.01.2007. Etter eiendomsskatteloven skal det veere en allmenn taksering i kommunen
hvert tiende ar. Kommunestyret kan vedta a utsette retakseringen i inntil 3 ar, eller foreta en
kontortaksering. Radmannens forslag er a gjennomfgre en retaksering med virkning fra 01.01.2018.
Ved retakseringen benyttes kommunens takstgrunnlag ogsa for boligeiendommer. Komtek
Besiktiger med nettbrett kjppes i 2016. Det legges i forbindelse med budsjettbehandlingen frem
alternative mater for a gjennomfgre retakseringen pa med tilhgrende kalkyler.

Saksutredning:
Det ble i 2007 innfgrt eiendomsskatt i hele @yer kommune, takstene skal veere uendret i 10 ar. Det

er kommunestyret som vedtar nar og hvordan ny taksering skal gjennomfgres. Det ble den 19.01.16
informert i formannskapet om hvordan eiendomsskattetaksten og skattesatsen fastsettes, og
alternativer for viderefgring. Fgrst en gjennomgang av dette f@r alternativene gjennomgas.

Hva skal etter eiendomsskatteloven legges til grunn for a fastsla eiendomsskattetaksten:
Eiendomsskatteloven § 8A-2:

(1)Verdet av eigedomen skal setjast til det belgp ein ma ga ut fra at eigedomen etter si
innretning, brukseigenskap og lokalisering kan bli avhenda for under sedvanlege salstilhgve
ved frit sal.

Denne lovteksten sammen med rettspraksis gir grunnlag for a beskrive takseringsnormen som
«objektivisert omsetningsverdi». Med omsetningsverdi menes ordinzer pris i markedet. Med
objektivisert menes at verdien knytter seg til eiendommen objektivt sett, og ikke til den verdien som
eiendommen har for den aktuelle eieren. At man skal frem til eiendommens objektiviserte verdi, ma
sees i sammenheng med at eiendomskatten er en objektskatt. Det er eiendommen som sadan som
skal skattelegges.



Hvordan blir eiendomsskattetaksten fastsatt i @yer kommune:

Eiendomsskattetaksten er en grovkornet takst hvor det er vanlig a benytte sjablonverdier.
Sjablonverdier benyttes for alle eiendommer bortsett fra anlegg for produksjon av elektrisk kraft
hvor ligningsverdien benyttes, og noen infrastrukturanlegg og kraftlinjer som er taksert av
takstmann i 2007. Gjeldende Rammer og retningslinjer for taksering i henhold til lov om
eiendomsskatt for @yer kommune ble endelig vedtatt av skattetakstnemnda og
overskattetakstnemnda i mgte 22.05.2007 (revidert av skattetakstnemnda 15.01.2008). | tillegg ble
det lagd et sonekart, hvor @yer sgr har soneverdi 1, Tingberg og Tretten sentrum har soneverdi 0,8
og resten av kommunen har soneverdi 0,6. | @yer kommune benyttes en kvadratmeterpris pa
8000,- for boliger, 13000,- for fritidsboliger, 4500,- for kontor-/forretningsbygg og hotell/restaurant,
og 2000,- for industri. Alle kvadratmeterprisene som benyttes er beskrevet i Rammer og
retningslinjer for taksering. Kvadratmeterprisen er lik for hele kommunen, sa forskjellene i standard
og beliggenhet blir bestemt ut fra sonekartet og andre faktorer som kan justeres, som
vurderingsfaktor indre (alder og innlagt strem) og vurderingsfaktor ytre (kommunalt vann/avigp og
vinterbrgytet vei).

| 10 arsperioden blir eiendomsskattetaksten pa eiendommer med endringer justert og nye bygg blir
taksert etter de samme prinsippene som i 2007.

Skattesatsen:

Det er mulig & differensiere skattesats etter eiendomsskatteloven. | @yer er promillesatsen for 2015
for boliger og fritidseiendommer 3,5 %o, og for naering og verk og bruk 7 %.. Det er ikke mulig a ha
forskjellig skattesats for boliger og fritidsboliger. Etter § 10 i eiendomsskatteloven er det
kommunestyret som hvert ar ved budsjettbehandling fastsetter hva slags sats som skal benyttes ved
utskriving av eiendomsskatt kommende skattear. Satsen ma vaere minst 2 %o og maksimalt 7 %e..
Promillesatsen kan gkes med maksimalt 2 %o pr. ar, men den kan settes ned til minimumsnivaet
uavhengig av hvor hgy den er fra for.

Retaksering eller Kontorjustering:

Eiendomsskatteloven § 8 A-3. Verdsetjing
(2) Det skal vere ei allmenn taksering i kommunen kvart tiande ar. Dersom det ligg fare
seaerlege tilhgve, kan kommunestyret avgjere at ny taksering skal skje tidlegare eller seinare
enn dette, men ikkje seinare enn tre dr etter at siste allmenne taksering skulle ha skjedd.
Kommunen dekkjer kostnadene ved taksering, og kommunestyret utnemner dei personane
som skal std for taksering.

Eiendomsskatteloven §8 A-4. Kontorjustering

(1) Istaden for ny allmenn taksering kan kommunestyret gjere vedtak om auke av det verdet
(taksten) som eigedomen blei sett til ved den siste allmenne takseringa for utskriving av
eigedomsskatt. Kommunestyret kan dessuten gjere vedtak om at det skal gjerast eit
tilsvarande tillegg for dei eigedomane som er verdsett seerskild far eit tidspunkt som
kommunestyret fastset.

(2) Auken kan skje stegvis over flere Gr, men ma ikkje vere meir enn 10 prosent av det
opphavlege skattegrunnlaget for kvart ar etter 10-drsfristen for den siste allmenne



takseringa, likevel slik at skattedret 1983 vert rekna som fgrste dret for slikt tillegg.
Fristreglane i § 8 A-3 andre ledd gjeld ikkje for kontorjustering.

Etter eiendomsskatteloven er det tre alternativer for @yer kommune fra og med 01.01.2017:
Alternativ 1:

Retaksering (full omtaksering- se § 8 A 3). Rammer og retningslinjer med tilhgrende soneinndeling
blir vurdert pa nytt ut fra dagens objektiviserte omsetningsverdi. Alle eiendommer blir besiktiget og
taksert pa nytt ut fra nytt sonekart og Rammer og retningslinjer for taksering. Uregistrerte bygg som
er oppfert siden forrige taksering blir registrert. Dette ma veere i samarbeid med
byggesaksavdelingen hvor de kan fglge opp ulovligheter, slik sett er en retaksering ogsa nyttig for
vedlikeholdet av kartgrunnlaget i kommunen.

Etablering av nye utbyggingsomrader som har oppstatt i 10 arsperioden blir hensynstatt ved en
retaksering. Skjevheter som at det i visse omrader har veert en mye lavere prisgkning enn andre
omrader i kommunen blir ogsa hensyntatt ved en retaksering.

Alternativ 2:

Kontorjustering (se § 8 A-4), hvor takstene kan gkes med inntil 10 prosent, og det er lik gkning for
alle eiendommer i kommunen. En kontorjustering er lite arbeidskrevende i forhold til en retaksering,
og inntektene vil gke noe. Eksisterende skjevheter blir ikke rettet opp, og eiendommer med lav
prisvekst kan bli taksert hgyere enn omsetningsverdien. | tillegg ma man regne med at
takstgkningen ved en retaksering vil veere hgyere enn 10 %, dvs. at inntektsgkningen pa sikt vil bli
lavere ved en kontorjustering.

Alternativ 3:
Utsette retakseringen inntil 3 ar, det vil si at takstene er uendret (se §8 A-3).

Bruk av formuesgrunnlag pa boligeiendommer:

| 2014 ble loven endret slik at det etter eiendomsskatteloven § 8 C-1 er mulig a benytte
Skatteetatens formuesgrunnlag (boligverdier) ved utskriving av eiendomsskatt pa boligeiendommer.
Verdsettelsesmetoden er et alternativ til & bruke takster fastsatt av kommunens nemnd, og det er
kommunestyret som fatter vedtak om bruk av formuesgrunnlag. Ved en retaksering ma
kommunestyret ta stilling til om @yer kommune skal benytte formuesgrunnlag eller takster fastsatt
av kommunens nemnd pa boligeiendommer.

Innkjgp av Komtek Besiktiger:

| @yer kommune benyttes forsystemet Komtek ved beregning av eiendomsskatt og andre
kommunale arsgebyrer. Det er na utviklet en ny modul: Komtek Besiktiger hvor man benytter et
nettbrett med internettilgang ved befaring av alle eiendommer. Endringer av vurderingsfaktorer kan
endres av besiktiger og taksten kan gj@res klar pa stedet. Dette forenkler for- og etterarbeidet ved
taksering, siden det pr. i dag skrives ut besiktigerskjema, og alle endringer gjgres inne nar
besiktigelsen er ferdig. Denne modulen koster ca. 75 000,- inkludert installasjonsutgifter og kjgp av
nettbrett.

Vurdering:



Takseringsalternativer:
Kort oppsummering av fordeler og ulemper ved alternativ 1: retaksering:
Fordeler:
e Mer korrekt takstgrunnlag hvor skjevheter og forandringer som har oppstatti 10 ars
perioden blir hensyntatt.
e Registrering av uregistrerte bygg som gir bedre kartgrunnlag for kommunen og mer
rettferdig eiendomsskatt.
e Eiendomsprisene har stort sett gkt, sa en retaksering vil pa sikt gi gkte inntekter til

kommunen.

Ulemper:
e Gjennomfgring av retakseringen gir ekstra utgifter for kommunen.
e Negativt fokus pa kommunen ved gkte eiendomsskattetakster og eiendomsskatt.

Kort oppsummering av fordeler og ulemper ved alternativ 2: kontorjustering:

Fordeler:
e Relativt lite arbeidskrevende
o (kt eiendomsskatteinntekt

Ulemper:
e Skjevheter og forskjellig utvikling i 10 ars perioden fra 2007 blir ikke rettet opp.
e lavere inntektsgkning enn ved en retaksering.
o Negativt fokus pa kommunen ved gkte eiendomsskattetakster og eiendomsskatt.

Kort oppsummering av fordeler og ulemper ved alternativ 3: utsette retakseringen i inntil 3 ar:
Fordeler:
e Ingen utgifter nar takstene er uendret
Ulemper:
e Skjevheter og forskjellig utvikling i 10 ars perioden fra 2007 blir ikke rettet opp.
e Ingen inntektsgkning utover inntektsgkningen av nye bygg og endringer av eksisterende

bygg.

Bruk av formuesgrunnlag:
Kort oppsummering av fordeler og ulemper ved bruk av Formuesgrunnlag for boligeiendommer:
Fordeler:
e Trenger ikke gjennomfgre besiktigelse.
Ulemper:

e Det finnes ikke formuesgrunnlag pa alle boliger. Disse eiendommene ma takseres etter
kommunens retningslinjer, og vil bli taksert forskjellig fra de andre boligeiendommene.

e Det finnes ikke formuesgrunnlag for vaningshus eller fritidsboliger.

e Ved brann eller rivning vil taksten fortsatt blir staende ett ar etter, og det ma spkes om
fritak pa disse eiendommene. Ved bruk av kommunens takster blir
eiendomsskattetaksten endret omgaende etter brann.

e Kommunens kartgrunnlag for boliger er godt vedlikeholdt. Alle boligeiendommene blir
taksert etter samme prinsipper og behandlet likt ved en klagebehandling.



e Kommunen har ikke mulighet til a rette feil i formuesgrunnlaget, klagen ma sendes til
Skatteetaten. Usikkert hvor stor kapasitet Skatteetaten har til 3 rette feil.

Komtek Besiktiger:

Tilbakemeldingene fra kommuner som har kjgpt Komtek Besiktiger er veldig positive og de er
tydelige pa at det er ngdvendig med denne modulen ved en retaksering. Det blir mindre for- og
etterarbeid, og det blir enklere for besiktiger a finne fram til eiendommer som skal takseres ved
bruk av kartet pa nettbrettet. Besiktiger kan avslutte besiktigelsen pa stedet pa eiendommer hvor
det ikke er endringer i arealet. Viktig at denne modulen blir kjgpt inn n3, slik at
eiendomsskattekontoret blir godt kjent med programmet f@r retakseringen.

Oppsummering:

For a gjennomfgre en retaksering vil det kreves ekstra ressurser bade pa byggesaksavdelingen,
matrikkelfgring og eiendomsskattekontoret. For at resultatet av retakseringen skal bli best mulig er
det viktig at det blir gjort et forarbeid blant annet med a kartlegge alle uregistrerte bygg, det vil si
bygg som er oppfert i 10 ars perioden etter forrige taksering, uten at det er gitt byggetillatelse.
Dette kan gjgres ved hjelp av matrikkelen og nye flyfoto fra 2014. Erfaringsmessig er disse byggene
hovedsakelig garasjer/uthus, men det er likevel viktig a fa tatt en gjennomgang, slik at disse byggene
byggesaksbehandles f@r de registreres. Det er ny nemd fra 01.11.2015, og det er denne nemnda
som skal vedta nye Rammer og retningslinjer for taksering i @yer kommune for den neste 10
arsperioden. Ved 3 vedta at retakseringen skal ha virkning fra 01.01.2018 har kommunen god tid til
a sette i gang forarbeidet i 2016 med byggesaksbehandling og oppstart av arbeidet med nye
Rammer og retningslinjer for taksering. Alle eiendommer blir besiktiget i 2017. Til tross for noen
uregistrerte bygg er kommunens takstgrunnlag bra, og det anbefales derfor a benytte dette for
boligeiendommer framfor et formuesgrunnlag med uviss kvalitet ved en retaksering.

Selv om et retakseringsprosjekt blir satt i gang, ma den arlige omtakseringen ga parallelt med dette
arbeidet. Retakseringsprosjektet er et arbeidskrevende prosjekt, ogsa for sakkyndig nemnd. Hvis en
retaksering gjennomfgres med virkning fra 2018, er alternativene for 2017 kontorjustering eller a la
takstene std urgrt i ett ar til. Ved 3 vedta at takstene fra 2007 benyttes i 2017, ma sakkyndig nemnd
kun vedta nye takster pa eiendommer med endringer, og kan ha stgrre fokus pa
retakseringsarbeidet.

Radmannen vil i forbindelse med budsjettbehandlingen hgsten 2016 legge fram kalkyler for
alternative mater a gjennomfgre en retaksering pa. Alternativene er a leie et firma til 3 gjennomfgre
retakseringen, eller at kommunen henter inn ekstra ressurser for a giennomfgre retakseringen.
Kostnaden ligger i stgrrelsesorden 2,5-4 millioner.

Radmannens forslag til innstilling:
1. @yer kommunestyre vedtar at eiendomsskattetakstene fra 2007 benyttes i 2017, og at det

giennomfgres en retaksering med virkning fra 01.01.18.

2. Ved retaksering benyttes kommunens takstgrunnlag ogsa for boligeiendommer.

3. Kommunestyret godkjenner innkjgp av Komtek Besiktiger. Utgiftene pa 75 000,- dekkes ved
overfgring fra disposisjonsfondet som settes ned fra kr. 17 760 000 til 17 685 000.



4. Radmannen legger i forbindelse med budsjettbehandlingen fram alternative mater a
gjiennomfgre retakseringen pa med tilhgrende kalkyler.

Sveinar Kildal Helene Bjgrge
Radmann



